Primaria MUNICIPIULUI CONSTANTA, JUDETUL CONSTANTA
Data anuntului: 72.04.2022

ANUNT DE CONSULTARE ASUPRA PROPUNERILOR PRELIMINARE
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA
MAL LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA
conform Aviz de Oportunitate cu nr. 208121 din 14.11.2019

ADRESA IMOBIL: parcela A 510/ 8, zona lac Siutghiol, Municipiul Constanta

ARGUMENTARE: OBIECTIVUL PUZ CONSTA iN SCHIMBAREA FUNCTIONALA A TERENULUI CU SCOPUL DE A REALIZA UN ANSAMBLU UNITAR
DE LOCUINTE COLECTIVE, DOTARI, SERVICII SI BIROURI

INITIATOR: BUILDING PROJECT & PLANS SRL (fosta New Home Construct SRL)

ELABORATOR: URBANIST MIHAELA PUSNAVA, AGORAPOLIS SRL

ey - LIMITE
) S -
\ 1 I M LIMITA DE STUDIU PUZ
A - — — —_— : s | IMITA TERENURI CARE AU GENERAT PUZ

LIMITA PARCLE CADASTRALE INTABULATE

|' PLANDE SITUATIEAVAND R S0, st ;
P — _ - : LIMITA ZONIFICARE FUNCTIONALA

< “emé"“"* N 1‘11 ey _ . ' s LIMITA EDIFICABIL MAXIM ADMIS

—— LIMITA ZONA DE PROTECTIE SANITARA CU REGIM SEVER AL SURSEI DE APA "CISMEA 1C"

- B ' ——— PERIMETRU DE PROTECTIE HIDROGEOLOGICA

UTILIZARI/ZONE FUNCTIONALE

ZONA LOCUINTE COLECTIVE
 ZONA MIXTA DE LOCUINTE SI COMERT SERVICII
SPATIU VERDE AMENAJAT

e

Y
.
o e g SRR =
A P e
e e 1
y

| | | | ZONA DE PROTECTIE SANITARA CU REGIM SEVER AL SURSEI DE APA "CISMEA 1C"
[T ] zoNA VERDE CU INTERDICTIE DE COSNTRUIRE CONFORM HG930/2005
— — — SUGESTIE DE LOTIZARE

- - 1]
) e . =
N e s 1 | I

5525 ZONA UNITATE EDUCATIE TIP GRADINITA/CRESA

® AMPLASAMENT PROPUS STATIE POMPARE
] AMPALSAMENT PROPUSE POST TRAFO

Hi

: # RERER TR RS CIRCULATII S| ACCESURI
T CIRCULATIE CAROSABILA
CIRCULATIE PIETONALA
CZZII7 CIRCULATI CAROSABILE PROPUSE PRIN PUZ ADIACENT MALURILE LACULUI SIUTGHIOL

Leg g_-.::’_ a;

——— POSIBILITATE DE CONEXIUNE CAROSABILA INTRE FN 1 SICIRCULATIILE PROPUSE PRIN PUZ ADIACENT MALURILE
LACULUI SIUTGHIOL

=
B

EEeEee s aesse ey EEsE Se " ————— S ————— e L e——————

ZONIFICARE FUNCTIONALA PROPUSA
ZM 1 -Zona mixta de locuinte colective inalte, cladiri de birouri si comert, pana la P+16E

POT max=65%

CUT volumetric max = 12 mc/mp teren

CUT planimetric echivalent maxim = 4 mp adc/mp teren, pentru cun etaj curent cu inal timea de 3 metri
Hmax= 65m
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REGLEMENTARI iN AFARA PUZ, CONF. REACTUALIZARE PUZ PALAZU MARE HCLM 258/2017
I ZONA MIXTA - INSTITUTII, SERVICII, COMERT, SPATII VERZI AMENAJATE

/7~ ZONA LOCUIRE - INDIVIDUALE S| COLECTIVE MEDII

#7777 ZONA MIXTA - LOCUIRE, SPORT, AGREMENT, LOISIR, SPATII VERZI AMENAJATE

#0070 ZONA MIXTA - SERVICII, COMERT, SPORT, AGREMENT, LOISIR, SPATII VERZI AMENAJATE

0 ZONA RETELE SI CONSTRUCTII AFERENTE RETELELOR TEHNICO-EDILITARE
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PUBLICUL ESTE INVITAT SA TRANSMITA OBSERVATII

ASUPRA DOCUMENTELOR DISPONIBILE PE SITE-UL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA IN PERIOADA 12.04.2022 - 07.05.2022.
OBSERVATIILE VOR FI TRANSMISE PRIN E-MAIL LA ADRESA primarie@primaria-constanta.ro SAU PRIN POSTA ROMANA LA ADRESA BD. TOMIS,
NR. 51, ETAJ 1, CAM. 121, SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU, SAU DEPUSE LA REGISTRATURA PMC, LA CENTRUL DE INFORMARE
CETATENI (CIC) AFLAT IN INCINTA CITY PARK MALL, BD. ALEXANDRU LAPU$NEANU NR. 116C.

SEDINTA DE DEZBATERE PUBLICA VA FI ORGANIZATA LA SEDIUL PRIMARIEI MUNICIPIULUI CONSTANTA, BD. TOMIS NR 51, IN DATA DE
28.04.2022 INTRE ORELE 11-12, IN CONDITILE PARTICIPARII A JUMATATE PLUS UNU DIN NUMARUL CELOR NOTIFICATI. PUBLICUL INTERESAT
ESTE INVITAT SA ANUNTE PARTICIPAREA PANA LA DATA DE 21.04.2022 LA ADRESA DE MAIL primarie@primaria-constanta.ro.

SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU VA COLECTA SI TRANSMITE ELABORATORULUI/INITIATORULUI EVENTUALELE OPINII/OBSERVATII
FORMULATE. INITIATORUL/ELABORATORUL ARGUMENTEAZA (NE)PRELUAREA OPINIILOR, OBSERVATIILOR FORMULATE. RASPUNSUL LA
OBSERVATIILE TRIMISE IN SCRIS VA FI COMUNICAT IN SCRIS DE CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CONSTANTA. PERSOANA RESPONSABILA CU
INFORMAREA SI CONSULTAREA PUBLICULUI: INSPECTOR SIMINA STAICULESCU, ADRESA: PRIMARIA MUN. CONSTANTA, BD. TOMIS NR.51, ETA|
1, SERVICIUL PLANIFICARE URBANA SI MEDIU, CAMERA 121.

DATE DE CONTACT ELABORATOR: 0722 393 350, email: office@agorapolis.ro

ETAPELE PRECONIZATE PENTRU CONSULTAREA PUBLICULUI PANA LA APROBAREA PLANULUI CONFORM H.C.L. NR. 322/2016 PRIVIND
APROBAREA REGULAMENTULUI DE INFORMARE SI CONSULTARE A PUBLICULUI IN ELABORAREA SAU REVIZUIREA PLANURILOR DE URBANISM
LA NIVELUL MUNICIPIULUI CONSTANTA.

- ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR - CONSULTAREA DOCUMENTATIE: 72 APRILIE - 7 MAI 2022

- COMUNICAREA REZULTATELOR: 07 MAI - 17 MAI 2022
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA MAL
LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

Denumirea proiectului/ obiectivului de investitii: Plan urbanistic zonal pentru realizare ansamblu
locuinte colective Palazu Mare, zona mal lac Siutghiol, teritoriu delimitat de bulevardul Tomis, limite
cadastrale si incinta RAJA, Municipiul Constanta

Amplasamentul: parcela A 510/ 8, zona lac Siutghiol, Municipiul Constanta, Judetul Constanta
Initiatorul investitiei: NEW HOME CONSTRUCT S.A.

Nr contract: 361/23.08.2019

Manager proiect: ATAT S-A PUTUT SRL- ATELIER DE ARHITECTURA, arh. Sergiu Zmeu

Elaboratorul studiului de urbanism: AGORAPOLIS SRL

Coordonator proiect: master urbanist MIHAELA PUSNAVA
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA MAL
LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si
utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul Regulament sunt
obligatorii in vederea executarii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute in plansa de
Reglementari Urbanistice Propuse.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul urbanistic zonal pentru realizare ansamblu
locuinte colective Palazu Mare, zona mal lac Siutghiol, teritoriu delimitat de bulevardul Tomis, limite
cadastrale si incinta RAJA, Municipiul Constanta si expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si se
aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/
1991, republicata in 1996.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioard Planului urbanistic zonal pentru realizare ansamblu
locuinte colective Palazu Mare, zona mal lac Siutghiol, teritoriu delimitat de bulevardul Tomis, limite
cadastrale si incinta RAJA, Municipiul Constanta care schimba conceptia generald care a stat la baza
PUZ-ului, determind modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planului urbanistic zonal pentru realizare
ansamblu locuinte colective Palazu Mare, zona mal lac Siutghiol, teritoriu delimitat de bulevardul
Tomis, limite cadastrale si incinta RAJA, Municipiul Constanta se va face numai in spiritul prevederilor
Regulamentului general de urbanism; aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului
local de urbanism, se pot face numai cu respectarea filierei de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o si
documentatia initiala.
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA MAL

LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Plan urbanistic zonal pentru
realizare ansamblu locuinte colective Palazu Mare, zona mal lac Siutghiol, teritoriu delimitat de

bulevardul Tomis, limite cadastrale si incinta RAJA, Municipiul Constanta au stat, in principal:

Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile si
completarile ulterioare;

Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, text actualizat la data de 24.05.2011;

Ordin M.L.LPAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ
GM-007-2000;

Ordin M.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ
GM-010-2000;

Planul Urbanistic General al Municipiului Constanta aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local
Constanta nr. 653/25.11.1999, a carui valabilitate a fost prelungita prin HCL nr. 429/31.10.2018;
Hotararea de Consiliu Local a municipiului Constanta nr. 322/2016 privind aprobarea
"Regulamentul de informare si consultare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de
urbanism la nivelul municipiului Constanta”;

Hotdrarea Consiliului Judetean Constanta nr 152 privind aprobarea suprafetelor minime de spatii
verzi si @ numdrului minim de arbusti, arbori, plante decorative si flori aferente constructiilor
realizate pe teritoriul administrativ al judetului Constanta;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii - cu modificarile si
completarile ulterioare;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completdrile ulterioare;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare cu modificarile si completdrile ulterioare;
Legea nr. 215 din 23.04.2001 privind administratia publica locala - cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia - cu modificarile si
completarile ulterioare;
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA MAL
LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

» Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane - cu modificarile si completdrile ulterioare;

= 0.U.G.nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului cu modificarile si completdrile ulterioare;

= Ordin Ministerul Sanatatii nr. 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sandtate
publicd privind mediul de viata al populatiei, cu completdrile si modificarile ulterioare

» Legea 114/1996 a locuintei.

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului General de
Urbanism si respecta prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Constanta in vigoare la
momentul realizarii prezentei documentatii.

1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului urbanistic zonal
pentru realizare ansamblu locuinte colective Palazu Mare, zona mal lac Siutghiol, teritoriu delimitat
de bulevardul Tomis, limite cadastrale si incinta RAJA, Municipiul Constanta cuprinde norme obligatorii
pentru autorizarea executarii constructiilor din zona studiata.

1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse in
conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in plansa
de Reglementari. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zond functionala.

1.3.c. Conform Avizului Directiei Judetene pentru Cultura Constanta (Ministerul Culturii) nr. 662/z/
17.06.2020, pentru toate documentatiile tehnice si de urbanism ulterioare prezentului PUZ, situate pe
acelasi amplasament, vor fi supuse avizarii Directiei Judetene pentru Cultura Constanta, cu inscrierea
necesitatii avizului in Certificatele de Urbanism subsecvente.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfdsoara intr-o localitate,
determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele sunt
localizate teritorial in plansa desenata si au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati in
Regulamentul local de urbanism si corelati cu anexa nr. 2 la RGU.
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA MAL
LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitdtii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei, in conformitate cu zonificarea functionala stabilita prin

Regulamentul local si cu anexa nr. 1 din RGU.

FAZA - ELABORAREA PROPUNERILOR - MARTIE 2022 5/26


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

| 8
= ASP-AA

atat s-a putut - atelier de arhitectura

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA MAL
LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

1.1. Unitati si subunitati functionale
La nivelul PUZ, se o zona functionala, care corespunde unui UTR, dupa cum urmeaza:

ZM 1 - Zona mixta de locuinte colective inalte, cladiri de birouri si comert, pana la P+16E

POT max=65%

CUT volumetric max = 12 mc/mp teren

CUT planimetric echivalent maxim = 4 mp adc/mp teren, calculat pentru constructii cu un etaj curent cu
indltimea de 3 metri

RHmax = P+16E

Hmax= 65m
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA MAL
LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

In cazul modificarilor formelor parcelelor, prin operatiuni de dezmembrare/comasare de loturi, se vor
respecta retragerile minime impuse fatd de aliniamente si retragerile minime fata de limitele laterale si
posterioare, conform prezentului RLU.

= Locuinte colective;

= Functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

= Functiuni financiar-bancare: sediu banca, sediu societate de asigurari;

= Functiuni comerciale: comert alimentar si nealimentar, alimentatie publica (restaurant, fast-food,
cofetdrie, cafenea, bar, club, sala de evenimente);

» Magazine de prezentare (showroom);

= functiuni de turism de orice tip, inclusiv aparthotel;

= Servicii cu acces public (finante, banci, consultantd, proiectare, design, tiparire, multiplicare, formare
profesionala, asistenta tehnica, comunicatii, sdli conferinte, servicii postale, curierat, agentie de
turism, intretinere corporald, manufactura fing, croitorie etc.);

= Spatii pentru profesiuni liberale (avocatura si asistenta juridica, birouri si ateliere de proiectare si
design, birouri de consultanta, ateliere de arta, ateliere de fotografie, laboratoare de tehnicd dentara,
ateliere de croitorie sau alte activitati manufacturiere care nu genereaza zgomot si nu genereaza
noxe, saloane de infrumusetare siintretinere corporald etc.);

= functiuni medicale precum cabinete, clinici medicale, laboratoare medicale, centre de infrumusetare si
tratament etc;

= unitati de educatie si formare cu program scurt sau prelungit (cresa, gradinita, scoald, afterschool,
centru de formare profesionald etc.);
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA MAL
LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

= Functiuni din sfera activitatilor culturale;

= functiuni de loisir si sport in spatii acoperite sau descoperite, sala de antrenament pentru diferite
sporturi, sald de fitness si intretinere corporald, centru SPA, piscine acoperite sau descoperite, spatii
de joaca pentru copii, tarcuri pentru animale de companie, skate-park;

» Parcaje auto;

Suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim sever al sursei de apa "
Cismea IC" se vor trata ca spatiu verde fara acces public. Aceste suprafete de teren se vor delimita
prin imprejmuire de restul parcelei pe care se desfasoara activitatile admise in cazul fiecarei zone
functionale propuse si vor putea fi accesate doar de personalul desemnat pentru asigurarea
mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat RAJA.

= echipamente tehnice aferente functiunii principale, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din strada,
sau sa fie integrate Tn ansamblul imobilului;

» 1n cazul existentei unor functiuni destinate publicului la parterul blocurilor de locuit acestea vor avea
un acces separat de cel al locatarilor;

= Statii pentru incarcarea vehiculelor electrice, cu conditia ca locurile de parcare prevdzute pentru
acestea sa nu fie luate in calculul parcarilor aferente functiunii existente pe parceld, daca acestea sunt
destinate utilizarii publice.

= Magazine pentru comert alimentar si/sau nealimentar, cu conditia ca suprafata comerciald sa nu
depdseasca 1000 mp si sa fie integrate intr-o constructie multi-etajata care sa deserveasca si alte
functiuni. De asemenea, locurile de parcare destinate functiunii comerciale sa poata fi utilizate, in
baza unui regulament de ordine interioara si a unui acord/contract, pentru alte functiuni existente, in
afara orelor de program cu publicul al spatiului comercial. Scopul acestei conditii este acela de a
maximiza utilizarea unui spatiu si a reduce perioadele de timp in care parcarile ar putea fi neutilizate.
Toate functiunile vor avea asigurate necesarul de locuri de parcare conform HCL 113/2017, cu
modificarile si completarile ulterioare.

= Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat s3 fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecinitate. n
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi
sau/s.a,;
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU REALIZARE ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE PALAZU MARE, ZONA MAL
LAC SIUTGHIOL, TERITORIU DELIMITAT DE BULEVARDUL TOMIS, LIMITE CADASTRALE SI INCINTA RAJA,
MUNICIPIUL CONSTANTA

exemple de tratare a fatadelor parcdrilor vizibile din circulatiile publice

Locuinte individuale;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare si comert en-gros;

Magazine pentru materiale de constructii;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Cimitir, funerare, incineratoare, comert;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Panourilor pentru reclame ca instalatii independente de constructia principald;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de marfg,
ateliere de reparatii auto etc.;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari;

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri de noroc, depozite de marfg,
ateliere de reparatii etc.;

Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari;
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Pe suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim sever al sursei de
apa Cismea IC nu se admit alte activitati decat cele pentru exploatarea si intretinerea sursei,
constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Aceste suprafete de teren se vor delimita prin
imprejmuire de restul parcelei pe care se desfasoara activitatile admise in cazul fiecarei zone
functionale propuse si vor putea fi accesate doar de personalul desemnat pentru asigurarea

mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat RAJA.

in zona de protectie regim sever este interzisd orice amplasarea de folosintd sau activitate care ar
putea conduce la contaminarea sau impurificarea surselor de apa. Terenurile cuprinse in zona de
protectie sanitara regim sever vor putea fi folosite numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii
sursei, constructiei si instalatiei de alimentare cu apa. Nu sunt permise niciun fel de interventii
asupra stratului de sol activ si depozitelor acoperitoare ale acviferului.

Sunt construibile loturile care indeplinesc urmdtoarele conditii in mod cumulativ:
- Suprafata minima de 2000 mp;
- Deschidere la strada de minimum 40m

Constructiile vor respecta fata de aliniament urmatoarele retrageri minime:

= 5 metri fata de aliniamentul propus la strada FN 1, in cazul loturilor 2, 3, 5 si 8, conform plansei de
reglementadri urbanistice propuse;

= 1 metru fatd de aliniamentul propus cdtre strada FN 1, in cazul lotului 7, conform plansei de
reglementadri urbanistice propuse;

= 5 metri fata de aliniamentul propus catre strada FN2, in cazul loturilor 5, 6, 7, 8, conform plansei de
reglementari urbanistice propuse;

= 11,5 metri fata de aliniamentul propus la strada FN 3, intre loturile 1 si 2, conform plansei de
reglementari urbanistice propuse;
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= 4 metri fata de aliniamentul propuse la strada FN3 in cazul lotului 2, conform plansei de reglementari

urbanistice propuse;
= 5 metri fata de aliniamentul propus la strada FN3 in cazul loturilor 3 si 4, conform plansei de
reglementari urbanistice propuse;

in toate cazurile, amplasarea fata de aliniament se va face prin verificarea si respectarea conditiilor
de iluminare naturala ale OMS 119/2014.

in spatiul dintre retragerea minima si aliniament sunt permise amenajarea de parcari la sol, terase ale
spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie structuri constructive individuale, sa nu
depdseasca 4 metri, iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta (pergold, marchiza etc.), amenajdri
peisagistice etc.;

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre aliniament si retragerea minima, adicad sa nu depdseasca nivelul de cdlcare
al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este permisa amplasarea instalatiilor
tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre aliniament si retragerea minima, cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera de mobilier/instalatie urband si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si
aliniament, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea
spatiului vizibil din spatiul public;

Nu se vor realiza fronturi continue la aliniament mai lungi de 40 metri la nivelul parterului. Intreruperea
fronturilor se poate realiza prin ganguri de acces catre interiorul lotului, cu dimensiuni minime de 3,5
metri indltime si 4 metri latime;

Cladirile se vor amplasa in regim izolat, in cadrul aceleiasi parcele.
Se vor respecta urmatoarele retrageri fata de limitele laterale si posterioare:

= Fatd de limita laterala estica dinspre terenurile “Sere Mamaia” se va respecta o retragere minima de
10 metri in cazul lotului 8.
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= Fatd de limita posterioara estica dinspre terenurile “Sere Mamaia” si zona de protectie regim sever se
va respecta o retragere minima de 5 metri in cazul loturilor 4 si 6.

= Fatd de limita laterala dinspre zona de protectie regim sever se va respecta o retragere minimd de 5
metri, in cazul lotului 1. Fata de limita posterioara a aceluiasi lot se va respecta o retragere minima de
5 metri.

= Fatd de limita laterala comund a loturilor 2 si 3 se va respecta o retragere minima de 5 metri.

= Fatd de limita laterala comuna a loturilor 4 si 6 se va respecta o retragere minima de 15 metri.

in toate cazurile, amplasarea fata de limitele de proprietate laterale si posterioare se va face prin
verificarea si respectarea conditiilor de iluminare naturala ale OMS 119/2014.

In situatia in care pe parcela aldturata nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustratd in planul de ilustrare de mobilare, pentru parcela respectiva.

in spatiul dintre retragerea minima si limitele laterale sau posterioare sunt permise amenajarea de
parcari la sol, terase ale spatiilor de alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie structuri
constructive individuale, sa nu depdseasca 4 metri, iar acoperirea sa fie retractabila si nepermanenta
(pergold, marchiza etc.), amenajdri peisagistice etc.;

Este permisd realizarea subsolurilor pand la limita parcelei, cu conditia ca acestea sa fie complet
ingropate pe portiunea dintre limitele laterale sau posterioare si retragerea minima, adica sda nu
depdseasca nivelul de cdlcare al terenului amenajat din jurul constructiilor pe care le deservesc. Este
permisa amplasarea instalatiilor tehnice de ventilare/aerisire ale spatiilor subterane in spatiul dintre
aliniament si retragerea minimd, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera de mobilier/
instalatie urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limitele
laterale sau posterioare, cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
amenajarea spatiului vizibil din spatiul public;

in vederea amplasérii cladirilor de locuinte colective solutia se va studia intr-un studiu de insorire pentru
a fi verificate conditiile impuse de OMS nr 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pe fiecare parcela se poate construi fie o cladire principald, fie mai multe cladiri, in situatia in care
suprafata parcelei o permite. Cladirile vor respecta intre ele o distanta minima egald cu jumdtate din
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indltimea celei mai inalte fatade dintre cele doua opuse, mdsuratd de la cota cea mai joasd a terenului de
pe planul fatadei si pana in dreptul celui mai inalt punct al fatadei respective. Distanta minima se va
aplica doar in situatia in care, prin studiu de insorire vor fi validate retragerile propuse, tinand cont de

indltimea constructiei.

Distanta se poate reduce pand la 5,0 metri numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre
care nu asigura iluminatul natural al unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte activitati care necesita
lumina naturala (hoteluri, pensiuni, crese, gradinite sau alte unitati de educatie, s.a.).

H1

H2

Minim H1/2

vedere

plan

Minim H1/2

H1 H2

stabilirea retragerii minime intre clddiri situate pe aceeasi parceld
in toate cazurile, amplasarea fati de aliniament se va face prin verificarea si respectarea conditiilor
de iluminare naturala ale OMS 119/2014.

In situatia in care pe parcela alaturata nu este edificata o constructie, analiza se va face in raport cu
solutia ilustratd in planul de reglementari urbanistice, pentru parcela respectiva.

Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4,0 metri Idtime dintr-o
circulatie publica in mod direct. lesirile din parcarile subterane se vor proiecta respectand normativele in
vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu cu vizibilitate crescuta si cu o panta/rampa minima
pentru incadrarea in traficul existent in conditii de siguranta si fluenta.
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Se vor asigura circulatii carosabile neobstructionate in proximitatea intrarilor in cladiri, in vederea

facilitarii accesului in caz de situatii de urgenta medicala cu targa mobila.

In cazul tuturor parcelelor, de-a lungul aliniamentelor propuse la strazile FN1, FN2, FN3 se vor realiza
circulatii pietonale cu latimea minimd de 1,5 metri adiacente pdrtii carosabile care vor fi utilizate in mod
neobstructionat de cdtre pietoni. Este permisa realizarea de parcdri auto de-a lungul circulatiei
carosabile, intre partea carosabild si cea pietonala.

De-a lungul laturii sud-vestice a lotului propus nr 1 se va realiza o plantatie de aliniament de 1,5 metri
latime si o circulatie pietonald cu latimea minima de 2,5 metri adiacente partii carosabile care vor fi
utilizate in mod neobstructionat de catre pietoni. Este permisad realizarea de parcdri auto de-a lungul
circulatiei carosabile, intre partea carosabila si cea pietonala

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Racordarea intre suprafata pietonala si cea carosabila se va realiza in dreptul trecerilor pentru pietoni,
printr-o rampa cu latimea minima de 1,5 metri. Panta rampei se va realiza cu o inclinare maxima de 15%.
La jonctiunea intre carosabil si rampa de acces pietonal nu trebuie sa existe diferentd de nivel mai mare
de 2 cm. Aceasta diferenta maxima de 2 cm va fi realizata cu muchie tesita sau rotunjita.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform normelor, se admite
numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice. Locurile de parcare, atat cele pentru locatari,
cat si cele pentru vizitatori, se vor organiza la nivelul solului sau in parcaje amenajate in cadrul
ansamblului. Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea HCL 113/2017 privind aprobarea
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Constanta, actualizat cu modificarile si completarile ulterioare.

Pentru spatiile mixte de comert-alimentatie publica-servicii etc., calculul necesarului de locuri de parcare
se va face luand in considerare suprafetele delimitate distinct pentru fiecare functiune utilizand repare
fixe precum pereti sau repere estimate atunci cand liniile de demarcatie nu sunt fizice.
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Se interzice stationarea autovehiculelor pe partea carosabila sau pe trotuarul adiacent acesteia pe toate
circulatiile propuse prin PUZ. Stationarea autovehiculelor se va face doar in spatiile special amenajate ca

locuri de parcare.

La nivelul administrdrii ansamblului se va crea un regulament de ordine interioara si/sau un acord/
contract intre proprietarii si utilizatorii de drept ai proprietatilor astfel incat locurile de parcare destinate
spatiilor altele decat locuirea, in afara orelor de program prestabilit, sa poata fi utilizate de catre rezidenti
si vizitatori ai complexului. Scopul acestei conditii este acela de a maximiza utilizarea unui spatiu si a
reduce perioadele de timp in care parcarile ar putea fi neutilizate. Aceasta mentiune nu excepteaza
asigurarea necesarului de locuri de parcare pentru fiecare functiune in parte, conform prevederilor HCL
113/2017, cu modificarile si completdrile ulterioare.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd, conform ridicarii topografice vizata de
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Constanta. Cota terenului natural poate fi preluata din studiul
topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua ridicare topografica
realizata de topografi autorizati.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia $i prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P778-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului Regulament, pe terenurile in pant, se
considera demisol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel putin o latura a cladirii.

in toate situatiile, in vederea edificarii, se vor studia conditiile de insorire previzute in OMS nr
119/2014, cu completarile si modificarile ulterioare.

Avand in vedere caracterul mixt al zonei si pretabil pentru o locuire cu nivel mediu-ridicat, s-a luat in
calcul o indltime medie a etajului de 3,5 metri. Nivelul/nivelurile subterane nu se iau in calculul indltimii
maxime. Nu se normeaza numadrul de niveluri subterane, acesta urmand a fi determinat de necesitatile
fiecarei functiuni in parte si de conditiile de fundare.
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Se urmareste realizarea unui ansamblu de constructii reper de indltime, care sa ofere directii de

vizibilitate catre lacul Siutghiol, preferabil in sistem terasat.

Indltimea maximd admis3 a constructiilor va fi de 50 metri, echivalentul unui regim maxim de indltime
P+12. Se vor respecta in acelasi timp atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime, prin
urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de P+12 care sa se incadreze in indltimea maxima
admisi. In acestd situatie, cea mai lungi fatadd a constructiei nu va depasi 50 metri la nivelul parterului
si pand la maxim nivelul P+4. Amprenta etajelor pand la maxim P+8 va fi maxim 75% din amprenta
parterului. Amprenta etajelor pand la P+12 va fi maxim 50% din suprafata parterului.

Peste regimul de indltime P+12 este permisi realizarea unor accente verticale P+16. in aceasti situatie
regimul de inaltime maxim P+16 (65 metri) este admis doar sub forma unor accente de inaltime
considerate ca extensii pe verticald a unei parti din cladire cu o amprenta maxima de 450 mp si o
lungime maxima a celei mai lungi fatadei de 25 metri. Diferenta de inaltime intre accentul vertical al
constructiei si corpul anterior va fi de minim 15 metri sau echivalentul a minim 5 niveluri ale
constructiei, oricare dintre ele este mai mare.

Etajele situate intre P+4 si etajele accentului de naltime se vor putea realiza in sistem terasat, cu
retrageri succesive intre etaje. Etajele situate sub indltimea P+4 se vor realiza fara restrictii, cu
incadrarea in POT si CUT maxim.

Indltimea maxima se va calcula de la nivelul de cdlcare al circulatiilor carosabile propuse care deservesc
constructia respectiva, in punctul cu cota cea mai joasa al acesteia, pe tronsonul tangent parcelei
respective.

inaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri. Se
vor respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de indltime, prin urmare, nu se
vor putea realiza constructii mai mari de P+16 care sa se incadreze in inaltimea maxima admisa.

Eventualele instalatii de tip releu/antena satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor
fi avizate de catre entitatile abilitate conform legii.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitdti de functiuni si exprimdrii
prestigiului investitorilor, cu conditia realizdrii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de
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rolul social al strazilor, de particularitdtile sitului, de caracterul general al zonei (in situatia de dezvoltare
finalizata) si de arhitectura cladirilor din vecindtate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate, la momentul

realizarii investitiei;

La nivelul etajelor inferioare (acolo unde se afla functiuni cu utilizare publicd), se vor realiza suprafete
translucide (vitrate) care sa permita vizibilitate catre functiunile destinate publicului.

Se recomanda asigurarea unei imagini arhitecturale in sistem terasat, pentru a asigura culoare de vedere
catre lac. Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (circulabilda sau necirculabild).

Fatadele se vor finisa utilizand in general nuante pastelate (culori precum alb, gri, bej, maro, ocru, bleu,
s.a.), evitand culorile stridente. Se va evita folosirea finisajelor care sunt predispuse la degradare
prematura in prezenta aerului umed salin precum: metal netratat, lemn natur.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tamplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea
vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatadd, cu acordul tuturor proprietarilor afectati
si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform legislatiei.

Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat si a
uscdtoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

Este permisa tratarea diferita a fatadelor spatiilor comerciale, de alimentatie publica s.a., spre deosebire
de cele ale locuintelor, ins& aceasta trebuie sd nu creeze o discrepanta vizuald la nivelul intregii cladiri. In
cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului si al parterului, fatadele acestora se vor trata similar
functiunii principale a cladirii, pentru o integrate totald a parcarilor la nivel de imagine perceputa.

Pentru firme, afisaj si mobilier urban se va asigura coerenta pe arterele principale. Este permisa
montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, cu conditia ca suprafata acestora sa nu
depaseascd 2 mp. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustata astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecindtate. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a
acestora va fi ajustatd astfel incét si nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinitate. in cazul tuturor
spatiilor de birouri, a spatiilor comerciale si a oricaror alte activitati care opereaza dupd un program cu
publicul, dupa terminarea programului, se va intrerupe iluminarea interioara sau se va reduce pentru a
economisi energie si pentru a nu afecta locuirea pe timpul noptii.
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Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale, ale statiilor de transport
public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale, ale spatiilor pentru promovare turistica si

ale agentiilor turistice.

Punctele de transformare electricd amplasate suprateran si alte asemenea echipamente edilitare vor fi
inconjurate de o plantatie de arbusti cu coronament des si verde tot anul, cu indltimea egald cu cea a
constructiei, astfel incat acestea sa nu fie vizibile pentru utilizatorii spatiului urban.

Toate clddirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se va face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor
de circulatie, in functie de situatia din teren.

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialda. Alimentarea cu apad se va realiza din
reteaua R.A.JA.

Evacuarea apelor uzate se va realiza prin intermediul statiilor de pompare ape uzate si a conductelor de
refulare dimensionate corespunzator in colectorul de refulare Dn 400 Ovidiu.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precard sau producerea ghetii. Se va asigura
evacuarea rapidd si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si
din spatiile inierbate. Apele pluviale potential poluate cu produse petroliere se vor preepura in
separatoare de hidrocarburi.

Incalzirea spatiilor se va realiza prin utilizarea unor centrale termice proprii care vor functiona fie cu gaze
naturale, fie vor fi electrice.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV. Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute
in interiorul constructiilor sau in subteran li se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in
imaginea vizuald a ansamblului in care se afla. Cabinele posturilor de transformare vor fi imprejmuite cu
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elemente vegetale cu o indltime similara cabinei, pentru a nu fi vizibile din spatiul public sau spatiul

comun al zonei rezidentiale.

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectdrii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Platformele descoperite de depozitare a deseurilor
provenite de la locuintele colective se vor amplasa la cel putin 10 metri distanta de locuinte si vor fi
imprejmuite, impermeabilizate cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de
spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare.

Terenul studiat prin PUZ se afla, partial, in zona de protectie sanitara cu regim sever al sursei de apa
Cismea 1C, avand urmatoarele coordonate STEREO 70:

Coordonatele punctelor de contur ale zonei de protectie sanitara cu regim sever a sursei de apa "Cismea 1C”

nr. crt. X Y
1 | 308050.2500 788697.5200
2 [ 308015.9720 788748.3670
3 [ 3079325130 788872.1500
4 | 307843.8780 788923.7440
5 [ 307808.1590 788907.8690
6 | 307760.2100 788891.4160
7 | 307673.221 788861.5660
8| 307522.1233 789002.3722
9 | 307939.3067 789221.8983
10 | 307962.7757 789043.7664
11 | 308067.5003 788831.0374

Pe portiunea din teren care face parte din zona de protectie cu regim sever, pentru sursa de apa Cismea 1C, se
vor respecta prevederile HG nr. 930/ 2005 si Punctul de vedere exprimat de RAJA SA prin adresa nr. 148/
119664 din 01.02.2021 privind interdictia amplasarii unor constructii cu folosinta sau activitate care ar putea
conduce la contaminarea sau impurificarea surselor de apa. Suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de
protectie sanitara cu regim sever al sursei de apa "Cismea IC" se vor trata ca spatiu verde fara acces public.
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Aceste suprafete de teren se vor delimita prin imprejmuire de restul parcelei pe care se desfasoara activitatile
admise in cazul fiecarei zone functionale propuse si vor putea fi accesate doar de personalul desemnat pentru
asigurarea mentenantei terenului si de personalul autorizat RAJA pentru asigurarea exploatdrii si intretinerii
sursei de apa.

Pe suprafetele de teren care sunt cuprinse in zona de protectie sanitara cu regim sever al sursei de apa Cismea
IC nu se admit alte activitati decat cele pentru exploatarea si intretinerea sursei, constructiei si instalatiei de
alimentare cu apa realizate si operate de RAJA SA. Aceste suprafete de teren se vor delimita prin imprejmuire de
restul parcelei pe care se desfasoara activitatile admise in cazul fiecarei zone functionale propuse si vor putea fi
accesate doar de personalul desemnat pentru asigurarea mentenantei spatiului verde si de personalul autorizat
RAJA.

in zona de protectie regim sever este interzisa orice amplasarea de folosinta sau activitate care ar putea
conduce la contaminarea sau impurificarea surselor de apa. Terenurile cuprinse in zona de protectie sanitara
regim sever vor putea fi folosite numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii sursei, constructiei si
instalatiei de alimentare cu apa. Nu sunt permise niciun fel de interventii asupra stratului de sol activ si
depozitelor acoperitoare ale acviferului.

Restul amplasamentului PUZ se suprapune peste zona de protectie hidrogeologica, conform adresei RAJA SA nr
148/ 119664 din 01.02.2021. in perimetrul de protectie hidrogeologica este cuprins arealul dintre domeniile de
alimentare si de descdrcare la suprafata si/sau in subteran a apelor subterane prin emergente naturale (izvoare),
drenuri si foraje si are rolul de a asigura protectia fatd de substantele poluante greu degradabile sau nedegradabile
si regenerarea debitului prelevat prin lucrari de captare. Conform HG 930/2005, in aceasta zona se pot construi
locuinte, obiective economice si social-culturale numai daca se asigura evacuarea din zona respectiva, in
conditii de siguranta maxima, a apelor uzate menajere si pluviale.

Toate constructiile si drumurile de acces se vor amplasa in afara perimetrului zonei de protectie sanitara cu
regim sever a sursei de apa Cismea 1C.

De-a lungul bulevardului Tomis (DN2A) existd o retea LEA 10 kv, conform avizului de amplasament nr
06999258/04.02.2021 emis de E-Distributie Dobrogea SA, care tranziteaza zona de studiu PUZ de la sud-est catre
nord-vest si impune restrictii de construire de-a lungul culoarului de functionare - zona de protectie cu latimea de
24 metri masurati de-a lungul axului LEA. Este propusa introducerea LEa 10 kv in subteran in domeniul public
situat la sud de zona de studiu PUZ, pentru a reduce restrictiile constructive impuse de aceasta. in situatia in care
se mentine traseul LEA pe actualul amplasament, suprafata edificabila se va reduce pana la limita zonei de
protectie LEA, masurata 12 metri de-o parte si cealalta a axului retelei.
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Este obligatorie realizarea de spatii plantate adecvate functiunii. Se recomanda ca terasele
necirculabile sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii oferite catre
cladirile invecinate si circulatiile. Spatiile verzi realizate pe terase se iau in calculul suprafetelor verzi
necesare la nivel de lot, conform prevederilor HCJ nr 152/2013.

Se impune ca minim 30% din suprafata parcelei sa fie amenajata ca spatiu verde pe sol. Spatiile verzi
vor fi prevazute cu sisteme de irigare. Pentru a facilita intretinerea spatiilor verzi, se recomanda
realizarea acestora in suprafete compacte de minim 20 mp.

Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare orasului
Constanta pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomandd amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lunga din an.

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de 1,5
metri pentru o irigare corespunzatoare. De asemenea, este permisda montarea de inele metalice la baza
copacilor cu conditia ca acestea sa permita trecerea apei catre radacina.

Spatiile verzi se vor proiecta astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe suprafetele
minerale adiacente si formarea prafului dupa evaporarea apei.

Este obligatorie imprejmuirea terenului la limita zonei de protectie sanitara cu regim sever a sursei
de apa Cismea IC, iar accesul va fi admis doar personalului desemnat pentru asigurarea mentenantei
spatiului verde si personalului autorizat RAJA. Terenurile cuprinse in zona de protectie sanitara regim
sever vor putea fi folosite numai pentru asigurarea exploatarii si intretinerii sursei, constructiei si
instalatiei de alimentare cu apa. Este obligatorie realizarea imprejmuirii opace catre incinta RAJA si
catre zona serelor Mamaia SA, din partea sud-vestica a zonei de studiu. Acestea se va realiza din
materiale opace cu inaltimea minima de 2 metri si maxima de 2,5 metri, dublate catre zona de studiu
PUZ de o plantatie de arbusti/arbori de aliniament, cu rol decorativ. De asemenea, catre incinta RAJA
nu vor fi prevazute accesuri pietonale, porti sau intreruperi in imprejmuirea opaca.

Pentru restul terenurilor care nu se afla in zona de protectie sanitara regim sever, imprejmuirile se permit
doar de-a lungul arterelor de circulatie exterioare loturilor si sunt obligatorii cdtre proprietatile exterioare
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zonei de studiu a prezentului PUZ. Catre limitele laterale si posterioare se interzice imprejmuirea, cu

scopul de a crea un spatiu amenajat, cu utilizare in comun de catre locatarii locuintelor realizate.

Citre strada FN1 nu este obligatorie imprejmuirea. In situatia in care la parterul constructiilor vor fi
prevazute functiuni cu destinatie publica, se interzice imprejmuirea parcelei catre strada FN1. Spatiul
ramas liber intre constructie si aliniament se va amenaja ca spatiu pietonal si nu va fi ingradit circulatiei
publice. in situatia in care parterul constructiilor nu este prevdzut cu functiuni cu destinatie publicd se
permite realizarea unor imprejmuiri realizate dintr-un soclu opac cu inaltimea maxima de 60 cm si un
gard metalic pana la inaltimea maxima de 1,5 metri, mdsurati de la cota trotuarului public adiacent.
Partea metalica nu va ocupa mai mult de 20% din suprafata elevatiei gardului. Pentru un plus de
intimitate, se recomanda dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamentali amplasati in interiorul lotului. in
aceasta situatie, indltimea elementului vegetal nu va depasi o inaltime de 1,8 metri, masurati de la cota
trotuarului public adiacent. De asemenea, se permite realizarea unor imprejmuiri realizate exclusiv din
arbusti ori plante decorative, cu inaltimi maxime de 1,5 metri.

Catre strazile FN2 si FN3 se permite realizarea unor imprejmuiri realizate dintr-un soclu opac cu
indltimea maxima de 60 cm si un gard metalic pana la inaltimea maxima de 1,5 metri, masurati de la
cota trotuarului public adiacent. Partea metalica nu va ocupa mai mult de 20% din suprafata elevatiei
gardului. Pentru un plus de intimitate, se recomanda dublarea imprejmuirii cu arbusti ornamental
amplasati in interiorul lotului. In aceastd situatie, indltimea elementului vegetal nu va depasi o indltime
de 1,8 metri, masurati de la cota trotuarului public adiacent. De asemenea, se permite realizarea unor
imprejmuiri realizate exclusiv din arbusti ori plante decorative, cu indltimi maxime de 1,5 metri.

Se recomanda utilizarea unor arbusti din specii precum buxus sempervirens, Prunus laurocerasus, Hibiscus
Syriacus si Hibiscus x “Resi’; Euonimus fortunei sau aurea, Carpinus betuluis pentru densitatea
coronamentului si a posibilitatilor de toaletare variate.

Exemple de imprejmuiri cu arbusti decorativi
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Exemple de imprejmuiri dublate de arbusti verzi

Pe durata executadrii lucrarilor de construire conform autorizatiei de construire obtinute, sunt permise
imprejmuirile provizorii cu mesh-uri publicitare care promoveaza investitia realizatd, a gardurilor opace
din structura metalicd, ori alte asemenea, pentru a asigura siguranta spatiilor adiacente santierului. Este
interzisa utilizarea materialelor plastice sau a derivatilor din mase plastice pentru elementele de
imprejmuire, ori a materialelor usor inflamabile (policarbonat, poliplan etc.).

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)
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POT max = 65%

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdsurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau
spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite,
teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scdrile exterioare, trotuarele de protectie

(CUT planimetric = mp ADC /mp teren), (CUT volumetric = mc constructie /mp teren)

CUT volumetric max = 12 mc/mp teren
CUT planimetric echivalent maxim = 4 mp adc/mp teren, calculat pentru constructii cu un etaj curent cu
indltimea de 3 metri.

Avand in vedere faptul ca:

1. PUG Municipiul Constanta, in cadrul zonei ZRA 1 - zona de activitati agro-industriale raportarea
coeficientului de utilizare a terenului se face volumetric

Si

2. Legea 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare, prin articolul 46 alin. 7: In vederea unei
utilizdri coerente si rationale a teritoriului localitdtilor, zonele cu coeficienti de utilizare a terenului (CUT) cu
valoare mai mare de 4 se stabilesc numai prin Planul urbanistic general si regulamentul local aferent

Indiferent de inaltimea etajului curent pentru care se va calcula coeficientul CUT, in vederea
autorizarii constructiilor se va asigura respectarea ambelor valori CUT.
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ZM 1 -Zona mixta de locuinte colective inalte, cladiri de birouri si comert, pana la P+16E

POT max=65%

CUT volumetric max = 12 mc/mp teren;

CUT planimetric echivalent maxim = 4 mp adc/mp teren
RHmax= P+16E

Hmax= 65 m;
Manager Proiect, intocmit,

arh. Sergiu Zmeu urb. Mihaela Pusnava
Sef proiect proiectare urbanism, urb. Teodor Manea

urb. Mihaela Pusnava
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